



Changes of Urban Environment after Collapse of Bubble Economy：Accumulation of 





Abstract: This paper analyzed changes of accumulation of urban function such as residence, 
commerce, business in central urban areas after collapse of bubble economy. A change of 
accumulation of urban function in central urban areas is related to population scale of the city 
closely. And accumulation of urban function in central urban areas increases in the suburbs of 
Tokyo and Osaka metropolitan areas. Population increase in central urban areas does not 
lead to increase of the amount of product sale immediately. The location of business 
institutions affects commercial vitalization greatly. Because growth or decline of the central 
urban area and the city relates mutually, it is important to think about the hollowing out of 
central urban areas as a problem of the whole city. 


































































に集計したものである。これによると、2,270 人の小さな村から 340 万人の大都市まで人口規模
はさまざまであり、３万～50 万の都市が 377 都市と対象都市全体の 71.1％を占めている（2000
年国勢調査）。 





























































































































































































































5) 2004 年９月 23 日から 10 月 24 日の間に、インターネットを利用して行われた調査である。
有効回答数は 7,144人で、男女比は女性が 55.1％、年齢別には、30歳代が 32.9％、20歳代が 26.9％、
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人口規模 東京 23区 市 町 村 総数
100万人以上 0 9 0 0 9 ６地区：１市
50～100万人 2 9 0 0 11 ２地区：３市１区
30～50万人 1 37 0 0 38 ３地区：１市
20～30万人 2 33 0 0 35
10～20万人 2 75 0 0 77 ２地区：１市
5～10万人 0 124 0 0 124 ２地区：２市
3～5万人 0 90 18 0 108 ２地区：２市
1～3万人 0 26 70 0 96
1万人未満 0 0 37 2 39




機　能 指　　標    都市数        平均
居住機能 夜間人口 438 23.3 ％ 76.7 ％ -0.91%
商業機能 小売店舗数 198 21.7 ％ 78.3 ％ -1.74%
大型店 397 85.9 ％ 14.1 ％ -0.02%
売場面積 161 33.5 ％ 66.5 ％ -1.58%
年間商品販売額 162 20.3 ％ 79.7 ％ -3.70%
業務機能 事業所数 97 18.6 ％ 81.4 ％ -1.17%
従業者数 88 28.4 ％ 71.6 ％ -1.04%
公共・公益施設数 400 85.9 ％ 14.1 ％ 0.08%





-3％未満 -3～-2％ -2～-1％ -1～0％ 0～1％ 1％以上
全体（都市） 438 28 53 133 122 55 47
　　　　（％） 100 6.4 12.1 30.3 27.9 12.6 10.7
1万人未満 35 2.9 5.7 37.1 34.3 11.4 8.6
1～3万人 78 11.5 10.3 39.8 28.2 6.4 3.8
3～5万人 79 6.3 15.2 31.6 32.9 12.7 1.3
5～10万人 102 6.9 16.7 29.4 22.5 12.7 11.8
10～20万人 68 4.4 14.7 23.5 29.5 14.7 13.2
20～30万人 27 7.4 11.1 14.8 33.4 18.5 14.8
30～50万人 32 3.1 3.1 34.4 18.8 15.6 25.0
50～100万人 8 37.5 12.5 50.0
100万人以上 9 33.4 11.1 22.2 33.3
表３　都市の人口規模別にみた中心市街地の人口増加率
表１　人口規模別「中心市街地活性化基本計画」策定市町村数









合計 -3％未満 -3～-2％ -2～-1％ -1～0％ 0～1％ 1％以上
全体（都市） 438 28 53 133 122 55 47
　　　　（％） 100 6.4 12.1 30.3 27.9 12.6 10.7
東京圏 48 6.3 6.3 12.5 25.0 14.6 35.3
大阪圏 45 4.4 8.9 20.0 35.6 20.0 11.1
名古屋圏 49 6.1 12.2 30.7 28.6 10.2 12.2






都市機能 指標 商品販売額 通行量
居住機能 夜間人口 0.553※ 0.314
商業機能 売場面積 0.907 0.603※
大型店数 0.754 0.546※
業務機能 従業者数 0.715 0.678※
公共施設 0.301 0.110
賑わい 通行量 0.608※ ―
※：50万人未満の都市のみの相関係数
表６　中心市街地の機能集積の変化と商品販売額・通行量の変化との関係
都市機能 指標 商品販売額 通行量
居住機能 夜間人口 × ◎
商業機能 売場面積 ○ ◎
大型店数 × ○
業務機能 従業者数 ◎ ◎
公共施設 ◎ ○
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Ⅰ ＋＋＋ 三鷹市 東京都 171,612 1.56 1.80 4.01
松橋町 熊本県 25,010 0.19 0.44 11.56
Ⅱ ＋＋－ 八王子市 東京都 536,046 7.14 0.93 -8.08
加古川市 兵庫県 266,170 0.67 6.00 -4.67
岩井市 茨城県 43,421 0.62 0.43 -3.78
高畠町 山形県 26,807 0.08 5.35 -2.00
Ⅲ ＋－＋ 石垣市 沖縄県 43,302 0.20 -1.56 4.71
Ⅳ ＋－－ 調布市 東京都 204,758 1.38 -5.32 -1.89
伊丹市 兵庫県 192,159 0.62 -1.42 -7.71
近江八幡市 滋賀県 68,366 0.00 -1.59 -4.61
津幡町 石川県 35,247 0.43 -0.61 -15.00
氏家町 栃木県 28,720 8.33 -3.49 -34.01
高森町 熊本県 7,300 0.02 -0.30 -3.20
Ⅴ －＋＋ 柏市 千葉県 327,851 -1.27 0.35 1.86
幸手市 埼玉県 56,413 -2.33 1.25 3.65
三瓶町 愛媛県 9,061 -0.06 0.88 12.54
洞爺村 北海道 2,270 -0.74 9.49 7.05
Ⅵ －＋－ 苫小牧市 北海道 172,086 -3.03 0.49 -2.47
米沢市 山形県 95,396 -2.19 3.05 -2.58
田川市 福岡県 54,027 -1.17 1.04 -4.27
西脇市 兵庫県 37,768 -1.35 1.47 -5.07
南陽市 山形県 36,191 -1.25 1.00 -16.33
東部町 長野県 25,437 -0.46 0.33 -2.09
八鹿町 兵庫県 12,284 -1.67 4.99 -1.33
六郷町 秋田県 7,286 -1.11 1.76 -13.15
Ⅶ －－＋ 川西市 兵庫県 153,762 -0.22 -1.47 2.96
磐田市 静岡県 86,717 -6.71 -3.72 1.83
須賀川市 福島県 66,747 -0.88 -2.39 17.47
恵那市 岐阜県 35,677 -2.68 -4.16 7.36
西根町 岩手県 19,031 -0.45 -0.47 6.56
Ⅷ －－－ 神戸市 兵庫県 1,493,398 -1.52 -3.14 -2.23
金沢市 石川県 456,438 -1.16 -4.57 -4.84
清水市 静岡県 236,818 -2.06 -2.50 -10.32
海老名市 神奈川県 117,519 -1.47 -1.24 -10.78
桑名市 三重県 108,378 -10.19 -3.22 -3.03
彦根市 滋賀県 107,860 -1.57 -1.62 -4.91
酒田市 山形県 101,311 -1.68 -1.02 -12.25
知立市 愛知県 62,587 -0.39 -2.12 -11.19
塩竈市 宮城県 61,547 -1.33 -8.47 -7.60
宮古市 岩手県 54,638 -2.09 -0.82 -1.40
加西市 兵庫県 51,104 -0.34 -2.31 -7.36
原町市 福島県 48,750 -2.62 -0.32 -1.84
白河市 福島県 47,685 -2.42 -0.48 -2.50
伊予三島市 愛媛県 36,832 -1.55 -2.72 -14.21
五條市 奈良県 35,205 -2.19 -0.45 -0.97
伊予市 愛媛県 30,547 -0.29 -2.48 -3.85
新井市 新潟県 27,882 -1.68 -1.74 -8.61
菖蒲町 埼玉県 22,410 -0.93 -0.76 -18.44
本宮町 福島県 22,280 -0.31 -1.11 -1.09
砂川市 北海道 21,072 -0.95 -0.88 -9.47
夕張市 北海道 14,791 -3.74 -4.32 -7.31
江差町 北海道 10,959 -1.07 -6.18 -3.44
高松町 石川県 10,826 -4.49 -0.83 -12.12
平泉町 岩手県 9,054 -1.33 -4.33 -6.75
足寄町 北海道 8,871 -1.36 -5.05 -13.91
木曽福島町 長野県 8,162 -0.87 -1.85 -10.95
湯前町 熊本県 5,018 -1.24 -2.05 -7.85




















  合  計 -3％未満 -3～-2％ -2～-1％  -1～0％   0～1％  1％以上
全体（都市） 438 28 53 133 122 55 47
　　　　（％） 100 6.4 12.1 30.3 27.9 12.6 10.7
-15％未満 24 4.2 8.3 33.4 20.8 12.5 20.8
-15～-10％ 83 3.6 7.2 33.7 27.7 14.5 13.3
-10～-5％ 179 6.1 17.9 28 25.1 11.2 11.7
-5～0％ 95 9.5 9.5 31.6 34.6 11.6 3.2
0％以上 17 5.9 35.3 29.4 17.6 11.8
単位：％
全体（都市） 438 28 53 133 122 55 47
　　　　（％） 100 6.4 12.1 30.3 27.9 12.6 10.7
-1.0％未満 46 13 15.2 47.9 19.6 4.3
-1.0～-0.5％ 63 9.5 19 35 28.6 6.3 1.6
-0.5～0％ 123 4.1 17.9 37.3 29.3 8.1 3.3
0～0.5％ 107 4.7 9.3 26.2 32.7 19.6 7.5
0.5～1.0％ 55 5.5 1.8 16.4 25.3 25.5 25.5
1％以上 44 6.8 2.3 13.6 22.7 9.1 45.5
単位：％
全体（都市） 162 25 35 69 19 14
　　　　（％） 100 15.4 21.6 42.7 11.7 8.6
-5.0％未満 24 41.6 20.8 29.2 4.2 4.2
-5.0～-2.5％ 43 11.6 30.2 44.2 4.7 9.3
-2.5～0％ 49 10.2 22.4 59.3 6.1 2
0～2.5％ 24 8.3 12.5 33.3 37.6 8.3
2.5～5.0％ 10 10 30 30 30
5.0％以上 11 18.2 18.2 27.2 9.1 27.3






  合  計 -10％未満 -10～-5％ -5～0％
  合  計 1％以上
                                   表９　都市と中心市街地の人口増減率の関係





















５万人未満 ５～10万人 10～30万 30～50万 全　　体
0.64 0.64 0.72 0.78 0.69
0.26 0.34 0.48 0.52 0.39
0.96 0.90 1.00 0.91 0.95
1.17 1.10 1.16 1.39 1.17
0.62 0.50 0.53 0.57 0.55
0.94 1.04 1.01 1.09 1.01
0.25 0.28 0.43 0.52 0.36
0.26 0.34 0.46 0.48 0.38
0.67 0.69 0.81 0.76 0.73
0.84 0.88 1.04 0.91 0.93
0.55 0.58 0.56 0.61 0.57
0.59 0.46 0.75 0.52 0.60
0.62 0.64 0.60 0.61 0.61
0.75 0.90 1.09 1.17 0.96
0.85 0.76 0.81 0.87 0.81
1.00 0.88 1.00 1.04 0.97
0.69 0.64 0.62 0.70 0.65
0.60 0.47 0.54 0.57 0.54
1.04 1.04 1.00 0.87 1.01
0.57 0.34 0.40 0.52 0.44
0.70 0.42 0.63 0.57 0.59
0.08 0.06 0.13 0.30 0.12
0.71 0.69 0.74 0.87 0.74
1.08 1.12 1.01 1.17 1.08
0.92 0.92 0.84 1.09 0.91
0.78 0.82 0.93 0.87 0.85
1.12 1.04 1.04 0.83 1.04
0.21 0.10 0.29 0.57 0.25
0.14 0.16 0.35 0.70 0.29
1.01 1.02 0.92 0.98 0.98
1.10 1.16 0.93 1.00 1.04
0.92 0.88 0.91 0.96 0.91
0.69 0.64 0.68 0.81 0.69
0.62 0.58 0.48 0.70 0.57
0.76 0.70 0.88 0.91 0.81
0.45 0.47 0.48 0.61 0.48
0.55 0.68 0.90 0.96 0.76
0.19 0.20 0.13 0.30 0.18
0.60 0.52 0.40 0.57 0.50
0.49 0.47 0.54 0.52 0.51
0.41 0.40 0.47 0.43 0.43
0.41 0.50 0.54 0.57 0.50
1.18 1.18 1.29 1.26 1.23
0.10 0.04 0.07 0.09 0.07
0.37 0.22 0.34 0.26 0.31
0.43 0.39 0.43 0.37 0.41
0.08 0.04 0.10 0.13 0.08






       ・幹線道路等の整備
       ・市民参加
（2）文化・交流・福祉などの機能を強化する
       ・文化・交流・学習施設等の整備
       ・公共交通の利便性向上
（8）住む人を増やす
       ・事業に伴って移転する人の受け皿住宅の
       ・放置自転車対策
表11　都市の人口規模別にみたＴＭＯ設立行政市の施策項目
       ・駐車場及び駐車場案内システムの整備
       ・その他のまちづくり組織
（10）気持ちをあわせる
       ・数値目標
（9）核になる組織をつくる
          ・シルバーハウジング等高齢者に配慮した住宅の供給
       ・市町村内部の専任組織
       ・協議会組織
       ・ＴＭＯ
       ・都心型住宅の供給
       ・街並み・景観整備
       ・交通ターミナルの整備
       ・商業のサービス向 上（ソフト事業）
       ・商店街の環境整備 （パティオも 含む）
（7）公共交通の利便を向上させる
       ・バリアフリー化
       ・自動車交通流入の抑制
       ・共同店舗の整備
       ・アミューズメント機能の導入
       ・都市型新事業の育成
       ・中心市街地活性化整備推進機構
       ・区画整理事業等の面整備
（3）イベントなどを催す
       ・イベント等の実施
       ・イベントが可能な場の整備
（4）街を訪れる人に目を向ける
       ・観光客等へのサービス向上
       ・歩きやすい環境の整備
       ・公園等憩いの場の整備
       ・観光資源や歴史的資産の活用
       ・情報関連施設の整備
       ・観光資源の開発
（5）快適に過ごせる環境を整える
       ・その他の公共施設の整備
       ・大会や会議の誘致
（1） 商業などの魅力を高める
       ・核店舗の誘致
       ・テナントミックス
       ・福祉・健康増進施設等の整備
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